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Гла ва I
Гражданско$пра во вые спо со бы су деб ной за щи ты жи лищ ных прав пользо ва те $

лей...

Ãëà âà I
ÃÐÀÆÄÀÍÑÊÎ-ÏÐÀÂÎÂÛÅ ÑÏÎÑÎÁÛ 

ÑÓÄÅÁÍÎÉ ÇÀÙÈÒÛ ÆÈËÈÙÍÛÕ 
ÏÐÀÂ ÏÎËÜÇÎÂÀÒÅËÅÉ ÆÈËÛÌÈ ÏÎÌÅÙÅÍÈßÌÈ 

§ 1. Æè ëèù íûå ïðà âà è êîì ìó íàëü íûå óñëó ãè 
êàê îá ú åê òû ñó äåá íîé çà ùè òû

Жи лищ ный ко декс РФ су ще ст вен ным об ра зом рас ши рил со #
дер жа ние по ня тия «жилищ ные пра ва».1 Из вест ные ис сле до ва те ли
жи лищ но го пра ва рас смат ри ва ют в ка че ст ве сис те мы жи лищ ных
прав кон сти ту ци он ные, гра ж дан ские и ад ми ни ст ра тив ные пра ва.
К ос нов ным гра ж дан ским жи лищ ным пра вам они от но сят: 1) пра #
во за клю че ния гра ж дан ско#пра во вых сде лок по по во ду за ни мае #
мо го жи ло го по ме ще ния; 2) пра во все ле ния дру гих гра ж дан на за #
ни мае мую пло щадь; 3) пра во поль зо ва ния жи ли щем (час тич но);
4) не которые дру гие.2 

По нят но, что клас си фи ка ция жи лищ ных прав во мно гом за ви #
сит от по ни ма ния тем или иным ис сле до ва те лем мес та жи лищ но го 
пра ва в сис те ме рос сий ско го пра ва.3 

Как из вест но, до сих пор в нау ке со хра ня ют ся раз лич ные
точ ки зре ния от но си тель но са мо стоя тель но сти жи лищ но го пра #
ва (жи лищ но го за ко но да тель ст ва). Не ко то рые уче ные расцени #
ва ют жи лищ ное пра во (жи лищ ное за ко но да тель ст во) как часть

1  См., на при мер: Ша лы гин Б. И., Мо зы мо ва Е. Н. Спо со бы за щи ты жи лищ ных прав
гра ж дан, в том чис ле при вы се ле нии из жи лых по ме ще ний // Жи лищ ное пра во.
2006. № 8. С. 23.
2  См, на при мер: Кра ше нин ни ков П. В. Жи лищ ное пра во. М., 2005. С. 54.
3  См. об этом под роб нее: Кор не ев С. М. Ос нов ные тен ден ции раз ви тия жи лищ но го
пра ва в ус ло ви ях ры ноч ной эко но ми ки // Гра ж дан ское пра во при пе ре хо де к рын ку. 
М., 1995. С. 148—149.



гра ж дан ско го права.1 Дру гие уче ные по ла га ют, что жи лищ ное за #
ко но да тель ст во пред став ля ет со бой комплекс норм раз лич ной
пра во вой при над леж но сти.2 Тре тьи ис сле до ва те ли при зна ют
жилищ ное пра во са мо стоя тель ной от рас лью пра ва.3

Жи лищ ное пра во ро ди лось из недр гра ж дан ско го пра ва в свя зи
с общ но стью большой груп пы об ще ст вен ных от но ше ний, свя зан #
ных с по треб ле ни ем жи лья как осо бо го вида иму ще ст ва, и в свя зи с 
со ци аль ной зна чи мо стью го су дар ст вен но го и об ще ст вен но го кон #
тро ля над жи лищ ны ми от но ше ния ми, уча сти ем боль шо го ко ли че #
ст ва пуб лич ных норм в обо ро те и по треб ле нии жи ло го фон да стра #
ны. Ак ти ви за ция ры ноч ных от но ше ний, резкое уве ли че ние до ли
ча ст но го жи лищ но го фон да в стра не ос ла би ли по зи ции жи лищ но #
го пра ва как са мо стоя тель ной от рас ли рос сий ско го пра ва. Ана ло #
гич ные слож но сти ис пытыва ют сей час зе мель ное, тру до вое, се #
мей ное пра во. Од на ко не смот ря на со вре мен ные тенден ции
эко но ми че ско го раз ви тия, не ко то рые иные фак то ры объ ек тив но #
го и субъ ек тивного по ряд ка, от но си тель ная са мо стоя тель ность
жи лищ но го пра ва, рав но как и вы ше на званных от рас лей пра ва,
име ет все ос но ва ния про дол жить свое су ще ст во ва ние в свя зи со
значи мо стью, на зна че ни ем и спе ци фи кой ре гу ли руе мых об ще ст #
вен ных от ношений, боль шим ко ли че ст вом жи лищ ных нор ма тив #
ных пра во вых ак тов, осо бен но стя ми мето дов пра во во го ре гу ли ро #
ва ния и тра ди ция ми рос сий ской пра во вой сис те мы как
разновид но сти ро ма но#гер ман ской пра во вой сис те мы.

Пра во вое ре гу ли ро ва ние до го во ра со ци аль но го на й ма жилья в
боль шей ме ре предостав ле но жи лищ но му за ко но да т ельству, прав #
да, с ис поль зо ва ни ем при этом норм от дельных ста тей ГК РФ
(ст. 674, 675, 678, 680, 685). Жи лищ ный ко декс Рос сий ской Фе де #

12 Гла ва I

1  См., на при мер: Ас к на зий С. И., Брау де И. Л., Пер га мент А. И. Жи лищ ное пра во.
М., 1956. С. 14; Ба син Ю. Г. Во про сы со вет ско го жи лищ но го пра ва. Ал ма#Ата, 1963.
С. 12; Чи гир В. Ф. Жи лищ ное пра во. М., 1986. С. 61.
2  См., на при мер: Гри ба нов В. П. Ос но вы со вет ско го жи лищ но го за ко но да тель ст ва.
М., 1983. С. 3; Кра ше нин ни ков П. В. Рос сий ское жи лищ ное за ко но да тель ст во. М.,
1996. С. 12; Тол стой Ю. К. Гра ж дан ское пра во: Учеб ник / Под ред. А. П. Сер гее ва,
Ю. К. Тол сто го. Ч. 2. М., 1997. С. 10; Се ду гин П. И. Жи лищ ное пра во. 1998. С. 2; Чи $
ка шви ли Ш. Д. Жи лищ ное пра во: Ком мен та рий к жи лищ но му за ко но да тель ст ву.
Тби ли си, 1989. С. 10. 
3  См., на при мер: Ни ки тюк П. С. Жи лищ ное пра во. Ки ши нев, 1985. С. 38.



ра ции (в даль ней шем — ЖК РФ)1 опре де ля ет основ ные при нци пы
ре а ли за ции кон сти ту ци онного пра ва граж дан Рос сии на жи ли ще в
но вых со ци аль но#эко но ми чес ких усло ви ях, устана вли ва ет основ #
ные на ча ла пра во во го ре гу ли ро ва ния жи лищ ных от но ше ний раз #
лич ных форм со бствен нос ти и ви дов ис поль зо ва ния не дви жи мос #
ти в жи лищ ной сфере. 

Воп ре ки пре жней тра ди ции со вре мен ный ЖК РФ ре гу ли ру ет
не толь ко от но ше ния по до го во ру со ци аль но го на й ма, но и пра ва,
об я зан нос ти со бствен ни ков жи лых по мещений и чле нов их се мей,
со дер жа ние об ще го иму щес тва в мно гок вар тир ных до мах,
предостав ле ние жи лищ ных и ком му наль ных услуг, пе ре уст рой ст #
во и пе ре планиров ку жи ло го по ме ще ния не за ви си мо от при над #
леж нос ти жи лищ но го фон да, пра во вой ста тус жи лищных ко о пе ра #
ти вов, то ва ри ществ со бствен ни ков жилья и их учас тни ков,
управ ле ние многок вар тир ны ми до ма ми.2 Ины ми сло ва ми, ЖК РФ 
не толь ко пы та ет ся вы жи вать в со времен ных ры ноч ных усло ви ях,
но и ак тив но втор га ет ся в сфе ру граж дан ско#пра во вых и адми нис #
тра тив ных от но ше ний. 

Гра ж дан ский ко декс РФ по#преж не му име ет боль шое влия ние
на ре гу ли ро ва ние жилищ ных от но ше ний. Пер вая часть ГК РФ3 со #
дер жит важ ные для ре гу ли ро ва ния жи лищных от но ше ний об щие
по ло же ния о субъ ек тах и объ ек тах гра ж дан ских прав, о гра ж #
данско#пра во вых сдел ках, о до го во рах, о за щи те пра ва соб ст вен #
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1  Фе де раль ный за кон от 29 де каб ря 2004 г. № 188#ФЗ (в ред. Фе де раль ных за ко нов
от 31.12.2005 № 199#ФЗ, от 18.12.2006 № 232#ФЗ, от 29.12.2006 № 250#ФЗ, от
29.12.2006 № 251#ФЗ, с изм., вне сен ны ми Фе де раль ным за ко ном от 29.12.2006
№ 258#ФЗ) // СЗ РФ. 2005. № 1 (ч.1). Ст. 14.
2  Та кая экс пан сия жи лищ но го пра ва объ яс ня ет ся, ве ро ят но, обес по ко ен но стью
со вре мен но го за ко но да те ля со хран но стью (ис поль зо ва ни ем), вла де ни ем, рас по ря #
же ни ем и управ ле ни ем жи лищ ным фон дом (не за ви си мо от его при над леж но сти)
как наи бо лее со ци аль но зна чи мым ви дом иму ще ст ва. 
3  Фе де раль ный за кон от 30 но яб ря 1994 г. № 51#ФЗ (в ред. Фе де раль ных за ко нов от
20.02.1996 № 18#ФЗ, от 12.08.1996 № 111#ФЗ, от 08.07.1999 № 138#ФЗ, от 16.04.2001
№ 45#ФЗ, от 15.05.2001 № 54#ФЗ, от 21.03.2002 № 31#ФЗ, от 14.11.2002 № 161#ФЗ, от 
26.11.2002 № 152#ФЗ, от 10.01.2003 № 15#ФЗ, от 23.12.2003 № 182#ФЗ, от 29.06.2004
№ 58#ФЗ, от 29.07.2004 № 97#ФЗ, от 29.12.2004 № 192#ФЗ, от 30.12.2004 № 213#ФЗ,
от 30.12.2004 № 217#ФЗ, от 02.07.2005 № 83#ФЗ, от 21.07.2005 № 109#ФЗ, от
03.01.2006 № 6#ФЗ, от 10.01.2006 № 18#ФЗ, от 03.06.2006 № 73#ФЗ, от 30.06.2006
№ 93#ФЗ, от 27.07.2006 № 138#ФЗ, от 03.11.2006 № 175#ФЗ, от 04.12.2006 № 201#ФЗ, 
от 18.12.2006 № 231#ФЗ, от 18.12.2006 № 232#ФЗ, с изм., вне сен ны ми Фе де раль ным
за ко ном от 29.12.2006 № 258#ФЗ) // СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301. 



но сти и ог ра ни чен ных вещных пра вах, об ис пол не нии обя за #
тельств и обес пе че нии их ис пол не ния, об от вет ст венности за
на ру ше ние обя за тельств. В час ти пер вой ГК РФ ре гу ли ру ют ся так #
же пра во собствен но сти и иные вещ ные пра ва (пра во чле нов се мьи 
соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния), да ет ся по ня тие квар ти ры как
объ ек та пра ва соб ст вен но сти, и ре ша ют ся иные во про сы. Вто рая
часть Гра ж даг ско го кодекса РФ (в даль ней шем — вто рая часть ГК
РФ)1 содержит кон кретные раз вер ну тые по ло же ния о до го во ре
ком мер че ско го най ма жи ло го по ме ще ния, об от ветствен но сти
сто рон по это му ви ду до го во ра и т. д. Часть тре тья ГК РФ2 ус та нав #
ли ва ет особен но сти на сле до ва ния жи лых по ме ще ний.

По на ше му мне нию, тер мин «жи лищ ные пра ва» мож но по ни #
мать в ши ро ком и уз ком смыс ле сло ва. К жи лищ ным пра вам в ши #
ро ком смыс ле сло ва от но сят ся не толь ко пра ва на ни ма те лей, вы те #
каю щие из со дер жа ния раз лич ных ви дов до го во ра най ма жи ло го
помеще ния (до го во ра ком мер че ско го най ма жи лья, до го во ра со #
ци аль но го най ма, до го во ра най ма спе циа ли зи ро ван но го жи ло го
по ме ще ния), пра ва иных поль зо ва те лей жи лых поме ще ний на за #
кон ном ос но ва нии, но и пра ва соб ст вен ни ков жи ло го по ме ще ния
от носитель но поль зо ва ния сво им по ме ще ни ем, пра ва, свя зан ные
с со дер жа ни ем об ще го имущества в мно го квар тир ном до ме. 

К при ме ру, ст. 32 ЖК РФ пря мо на зы ва ет ся «Обес пе че ние жи #
лищ ных прав собствен ни ка (под черк ну то мной — Ю. А.) жи ло го
по ме ще ния при изъ я тии зе мель но го уча ст ка для го су дар ст вен ных
или му ни ци паль ных нужд». В этой ста тье под роб но рег ла мен #
тирует ся по ря док вы ку па жи ло го по ме ще ния соб ст вен ни ка в свя зи 
с изъ я ти ем зе мель но го участка, об слу жи ваю ще го это по ме ще ние,
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1  Фе де раль ный за кон от 26 ян ва ря 1996 г. № 14#ФЗ (в ред. Фе де раль ных за ко нов от
12.08.1996 № 110#ФЗ, от 24.10.1997 № 133#ФЗ, от 17.12.1999 № 213#ФЗ, от 26.11.2002 
№ 152#ФЗ, от 10.01.2003 № 8#ФЗ, от 10.01.2003 № 15#ФЗ, от 26.03.2003 № 37#ФЗ, от
11.11.2003 № 138#ФЗ, от 23.12.2003 № 182#ФЗ, от 29.12.2004 № 189#ФЗ, от 30.12.2004 
№ 219#ФЗ, от 21.03.2005 № 22#ФЗ, от 09.05.2005 № 45#ФЗ, от 18.07.2005 № 89#ФЗ,
от 02.02.2006 № 19#ФЗ, от 30.12.2006 № 276#ФЗ, от 26.01.2007 № 5#ФЗ, с изм., вне #
сен ны ми Фе де раль ным за ко ном от 26.01.1996 № 15#ФЗ, по ста нов ле ни ем Кон сти #
ту ци он но го Суда РФ от 23.12.1997 № 21#П, Фе де раль ным за ко ном от 18.12.2006
№ 231#ФЗ) // СЗ РФ. 1996. № 5. Ст. 410.
2  Фе де раль ный за кон от 26 но яб ря 2001 г. № 146#ФЗ (в ред. Фе де раль но го за ко нов
от 02.12.2004 № 156#ФЗ, от 03.06.2006 № 73#ФЗ, с изм., вне сен ны ми Фе де раль ны ми
за ко на ми от 18.12.2006 № 231#ФЗ, от 29.12.2006 № 258#ФЗ) // СЗ РФ. 2001. № 49.
Ст. 4552.



для пуб лич ных нужд, обес пе че ния дру гим жилым по ме ще ни ем
вза мен изы мае мо го и т. д. Ины ми сло ва ми, за ко но да тель ус матри #
ва ет сре ди мас сы пра во мо чий (прав) соб ст вен ни ка субъ ек тив ные
жи лищ ные пра ва по пользова нию соб ст вен ни ком жи лым по ме ще #
ни ем вза мен преж не го. Не слу чай но, ЖК РФ пре ду смот рел спе ци #
аль ный раз дел «Пра во соб ст вен но сти и дру гие вещ ные пра ва на
жи лые по ме ще ния». Тем са мым ЖК РФ (со вме ст но с ГК РФ) рег #
ла мен ти ру ет аб со лют ные и ог ра ни чен ные вещ ные пра ва в от но ше #
нии жи ли ща по по во ду поль зо ва ния этим иму ще ст вом, на зы вая их
жи лищны ми пра ва ми. 

Жи лищ ный ко декс РФ ус та нав ли ва ет для соб ст вен ни ка пуб #
лич но#пра во вые пре де лы поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем и ука #
зы ва ет на обя зан ность соб ст вен ни ка ис поль зо вать соб ст вен ное
жи лье по на зна че нию. Со глас но ч. 1 ст. 30 ЖК РФ соб ст вен ник
жи ло го поме ще ния осу ще ст в ля ет пра ва вла де ния, поль зо ва ния и
рас по ря же ния при над ле жа щим ему на пра ве соб ст вен но сти жи #
лым по ме ще ни ем в со от вет ст вии с его на зна че ни ем и пре делами
ис поль зо ва ния, ус та нов лен ным ЖК. Соб ст вен ник жи лья впра ве
пре дос та вить во владе ние и (или) поль зо ва ние при над ле жа щее ему 
на пра ве соб ст вен но сти жи лое по ме ще ние гра ж да нам на ос но ва #
нии  до го во ра  най ма, до го во ра без воз мезд но го поль зо ва ния или
на ином за кон ном ос но ва нии, а так же юри ди че ско му ли цу на ос #
но ва нии до го во ра арен ды или на ином за кон ном ос но ва нии с уче #
том тре бо ва ний, ус та нов лен ных гра ж дан ским и жилищным
законодательством. 

Жи лищ ный ко декс РФ пе ре чис ля ет объ ек ты пра ва соб ст вен но #
сти на об щее имущество соб ст вен ни ков жи лых по ме ще ний в мно #
го квар тир ном до ме (п. 1 ст. 36), оп ре де ля ет на ря ду с ГК РФ пре де #
лы рас по ря же ния этим иму ще ст вом (п. 2 ст. 36), ус та нав ли ва ет
поря док и прин ци пы оп ре де ле ния до лей в пра ве об щей соб ст вен #
но сти на об щее иму ще ст во в мно го квар тир ном до ме, обо рот этих
до лей, со дер жа ние об ще го иму ще ст ва в мно го квартир ном до ме
(ст. 37—39), рег ла мен ти ру ет по ря док управ ле ния мно го квар тир #
ны ми домами (ст. 161—165), пра во вой ста тус жи лищ ных коо пе ра #
ти вов (ст. 124—134), то ва ри ществ соб ст вен ни ков жи лья, пра ва и
обя зан но сти их чле нов (ст. 135—152), обес пе че ние коммуналь ны #
ми ус лу га ми поль зо ва те лей жи лы ми по ме ще ния ми, вклю чая соб #
ст вен ни ков жи лья (ст. 153—160). Кро ме то го, ЖК РФ оп ре де ля ет
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прин ци пы и по ря док уп ла ты соб ст венника ми жи лья за со дер жа #
ние и ре монт жи ло го по ме ще ния, за ус лу ги и ра бо ты по
управлению мно го квар тир ным до мом, со дер жа нию, те ку ще му и
ка пи таль но му ре мон ту об ще го иму ще ст ва в таком доме
(ст. 153—160).

В ча ст но сти, ст.153 ЖК РФ воз ла га ет на соб ст вен ни ка жи ло го
по ме ще ния обя занности по уп ла те за жи лое по ме ще ние и ком му #
наль ные ус лу ги, а ст. 158 ука зы ва ет на то, что соб ст вен ник жи ло го
по ме ще ния в мно го квар тир ном до ме обя зан не сти рас хо ды на со #
держа ние при над ле жа ще го ему по ме ще ния, уча ст во вать в рас хо дах 
на со дер жа ние общего иму ще ст ва и про из вод ст во ка пи таль но го
ре мон та мно го квар тир но го до ма со раз мер но сво ей до ле в пра ве
об щей соб ст вен но сти на это помещение.

Жи лищ ный ко декс РФ ре гу ли ру ет от но ше ния по по во ду поль #
зо ва ния жи лы ми поме ще ния ми ча ст но го жи лищ но го фон да, поль #
зо ва ния об щим иму ще ст вом соб ст вен ни ков по ме ще ний, со дер жа #
ния и ре мон та, пе ре уст рой ст ва и пе ре пла ни ров ки жи лых
по ме ще ний, пре дос тав ле ния жи лищ но#ком му наль ных ус луг (ст. 4
ЖК РФ), и эти от но ше ния оп ределя ют ся как жи лищ ные от но ше #
ния.  Сле до ва тель но,  пра ва, воз ни каю щие из этих от ношений
(в о со бен но сти, пра во поль зо ва ния), ста но вят ся жи лищ ны ми пра #
ва ми не за ви си мо от ос но ва ний поль зо ва ния и фон до вой
принадлежности жилья.

Под твер жда ет на ше мне ние об об ла да нии жи лищ ны ми пра ва #
ми соб ст вен ни ком жило го по ме ще ния и по ло же ние ст. 10 ЖК РФ,
со глас но ко то рой ос но ва ния ми воз ник новения жи лищ ных прав
мо гут быть, в ча ст но сти, до го во ры и иные сдел ки, не про ти во #
речащие фе де раль но му за ко но да тель ст ву, при об ре те ние в соб ст #
вен ность жи лых помеще ний по за кон ным ос но ва ни ям, член ст во в
жи лищ но#строи тель ном коо пе ра ти ве. 

Чле ны се мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния, про жи ваю щие
со вме ст но с ним, а так же быв шие чле ны та кой се мьи (при оп ре де #
лен ных за ко ном и со гла ше ни ем ус ло ви ях) име ют ог ра ни чен ные
вещ ные пра ва на это жи лое по ме ще ние, ка саю щие ся поль зо ва ния
этим  по ме ще ни ем.  По  су ще ст ву,  эти  пра ва  так же  мож но от не #
сти к ка те го рии жи лищ ных. Но вый ЖК РФ уде ля ет боль шое вни #
ма ние пра во во му  по ло же нию  та ких  поль зо ва те лей  чу жим  по ме #
ще ни ем.

16 Гла ва I



Так, со глас но ст. 31 ЖК РФ к чле нам се мьи соб ст вен ни ка жи ло #
го по ме ще ния относят ся про жи ваю щие со вме ст но с дан ным соб #
ст вен ни ком в при над ле жа щем ему жи лом по ме ще нии его суп руг, а 
так же де ти и ро ди те ли дан но го соб ст вен ни ка. Дру гие род ст венни #
ки, не тру до спо соб ные иж ди вен цы и в ис клю чи тель ных слу ча ях
иные гра ж да не мо гут быть при зна ны чле на ми се мьи соб ст вен ни #
ка, ес ли они все ле ны соб ст вен ни ком в ка че ст ве чле нов его се мьи.
Чле ны се мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния име ют пра во поль #
зования дан ным жи лым по ме ще ни ем на рав не с са мим соб ст вен #
ни ком, ес ли иное не ус та новле но со гла ше ни ем ме ж ду соб ст вен ни #
ком и чле на ми его се мьи. Чле ны се мьи соб ст вен ни ка жи ло го
по ме ще ния обя за ны ис поль зо вать дан ное жи лое по ме ще ние по
на зна че нию, обеспе чи вать его сохранность.

В слу чае пре кра ще ния се мей ных от но ше ний с соб ст вен ни ком
жи ло го по ме ще ния пра во поль зо ва ния дан ным жи лым по ме ще ни #
ем за быв шим чле ном се мьи соб ст вен ни ка это го жи ло го по ме ще #
ния не со хра ня ет ся, ес ли иное не ус та нов ле но со гла ше ни ем ме ж ду
соб ст вен ни ком и быв шим чле ном его се мьи. Ес ли у быв ше го чле на 
се мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния от сут ст ву ют ос но ва ния
при об ре те ния или осу ще ст в ле ния пра ва пользо ва ния иным жи #
лым по ме ще ни ем, а так же ес ли иму ще ст вен ное по ло же ние быв #
ше го члена се мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния и дру гие за #
слу жи ваю щие вни ма ния об стоятель ст ва не по зво ля ют ему
обес пе чить се бя иным жи лым по ме ще ни ем, пра во поль зо ва ния
жи лым по ме ще ни ем, при над ле жа щим ука зан но му соб ст вен ни ку,
мо жет быть со хра не но за быв шим чле ном его се мьи на оп ре де лен #
ный срок на ос но ва нии ре ше ния су да. При этом суд впра ве обя зать 
соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния обес пе чить иным жи лым по ме #
щением быв ше го суп ру га и дру гих чле нов его се мьи, в поль зу ко то #
рых соб ст вен ник ис пол ня ет али мент ные обя за тель ст ва, по их тре #
бо ва нию.1 

По ис те че нии сро ка поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем, ус та #
нов лен но го ре ше ни ем суда, со от вет ст вую щее пра во поль зо ва ния
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жи лым по ме ще ни ем быв ше го чле на се мьи собствен ни ка пре кра #
ща ет ся, ес ли иное не ус та нов ле но со гла ше ни ем ме ж ду соб ст вен #
ни ком и дан ным быв шим чле ном его се мьи. До ис те че ния ука зан #
но го сро ка пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем быв ше го чле на 
се мьи соб ст вен ни ка пре кра ща ет ся од но вре мен но с пре кра ще ни ем 
пра ва соб ст вен но сти на дан ное жи лое по ме ще ние это го соб ст вен #
ни ка или ес ли от па ли об стоя тель ст ва, по слу жив шие ос но ва ни ем
для со хра не ния та ко го пра ва на ос но ва нии ре ше ния су да. Быв ший
член се мьи соб ст вен ни ка, поль зую щий ся жи лым помеще ни ем на
ос но ва нии ре ше ния су да, име ет та кие же пра ва, что и на стоя щие
чле ны се мьи. Гра ж да нин, поль зую щий ся жи лым по ме ще ни ем на
ос но ва нии со гла ше ния с соб ст венником дан но го по ме ще ния,
име ет пра ва, не сет обя зан но сти и от вет ст вен ность в со от ветствии с 
ус ло вия ми та ко го соглашения.

Ана ли зи руя со дер жа ние ст. 31 ЖК РФ, мож но сде лать вы вод о
том, что Жи лищ ный кодекс ис хо дит из при ори те та пра ва соб ст #
вен но сти на жи лое по ме ще ние над пра вом пользова ния этим жи #
лым по ме ще ни ем ины ми ли ца ми, в том чис ле и чле на ми се мьи
соб ст венника, не яв ляю щи ми ся соб ст вен ни ка ми. По это му в со от #
вет ст вии с ч. 4 ст. 31 пре кра ще ние се мей ных от но ше ний с соб ст #
вен ни ком жи ло го по ме ще ния вле чет по об ще му пра ви лу пре кра #
ще ние пра ва поль зо ва ния этим жи лым по ме ще ни ем быв ших
чле нов се мьи, и преде лы пра ва поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем
иных лиц те перь оп ре де ля ют ся соб ст венником это го жи ло го по ме #
ще ния, а не за ко ном, как это бы ло ра нее.1 Од на ко из это го пра ви ла
за ко но да тель ст во де ла ет ряд ис клю че ний, ко то рые были
изложены выше. 

Кро ме то го, по ло же ние ч. 4 ст. 31 ЖК РФ сле ду ет при ме нять с
уче том норм Граждан ско го и Се мей но го ко дек сов (в даль ней #
шем — СК РФ),2 ре гу ли рую щих за кон ный режим иму ще ст ва суп #
ру гов, ес ли ме ж ду ни ми не был за клю чен брач ный до го вор. В слу #
чае при об ре те ния жи ло го по ме ще ния в соб ст вен ность суп ру га ми в 
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пе ри од бра ка, да же ес ли ти туль ным соб ст вен ни ком это го жи ло го
по ме ще ния вы сту па ет один из суп ру гов, жи лое по ме ще ние бу дет
объ ек том пра ва об щей со вме ст ной соб ст вен но сти, по это му при
рас торже нии бра ка ме ж ду быв ши ми суп ру га ми воз ник нет спор не
о пра ве поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем, а о раз де ле жи ло го по #
ме ще ния как со вме ст но на жи то го иму ще ст ва. Аналогич ная си туа #
ция воз ни ка ет и в слу ча ях, ко гда со глас но ст. 256 ГК РФ, а так же
ст. 37 СК РФ жи лое по ме ще ние, при над ле жав шее од но му из суп #
ру гов до вступления в брак ли бо по лу чен ное им в пе ри од бра ка в
дар или в по ряд ке на сле до ва ния, бу дет при зна но су дом со вме ст #
ной соб ст вен но стью по ис ку быв ше го суп ру га, ес ли бу дет ус та нов #
ле но, что в пери од бра ка за счет об ще го иму ще ст ва суп ру гов или
иму ще ст ва ка ж до го из суп ру гов ли бо тру да од но го из суп ру гов бы #
ли про из ве де ны вло же ния, зна чи тель но уве ли чи ваю щие стои #
мость это го иму ще ст ва (ка пи таль ный ремонт, переоборудование
и т. п.).

Жи лищ ный ко декс пре ду смат ри ва ет един ст вен ную си туа цию, в 
ко то рой на собствен ни ка жи ло го по ме ще ния мо жет быть воз ло же #
на обя зан ность по обес пе че нию дру гим жи лым по ме ще ни ем быв #
ше го суп ру га и дру гих чле нов его се мьи. Это ка са ет ся слу ча ев, ко #
гда соб ст вен ник ис пол ня ет али мент ные обя за тель ст ва в поль зу
быв ших чле нов се мьи. Суд по тре бо ва нию этих лиц впра ве обя зать
соб ст вен ни ка обес пе чить их иным жи лым по ме ще ни ем. 

Ра бо чая груп па Со ве та при Пре зи ден те Рос сий ской Фе де ра ции
по раз ра бот ке Концеп ции раз ви тия гра ж дан ско го за ко но да тель ст #
ва о не дви жи мом иму ще ст ве пред ла га ет на звать пра во поль зо ва #
ния чле нов се мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния этим по #
мещени ем субъ ек тив ным ог ра ни чен ным вещ ным пра вом — «жи #
лищ ным узуф рук том». Авто ры  Кон цеп ции обос но ван но по ла га #
ют, что со дер жа ние жи лищ но го узуф рук та может быть све де но к
двум пра во мо чи ям: 1) вла де ние жи лым по ме ще ни ем и 2) поль зо ва #
ние жилым по ме ще ни ем для про жи ва ния, вклю чая пра во про жи #
ва ния не со вер шен но лет них де тей узуф рук та рия. В со дер жа ние
жилищ но го узуф рук та, по их мне нию, не вклю ча ет ся пра во мо #
чие узуф рук та рия рас по ря жать ся жи лищ ным узуф рук том ка #
ким#ли бо об ра зом, в том чис ле за ве щать его. По след ний не мо #
жет длить ся доль ше сро ка жиз ни узуф рук та рия. Жи лищ ный
узуф рукт суп ру га соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния мо жет об ре ме #
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нять ис клю читель но жи лое по ме ще ние, где суп ру ги по сто ян но
или вре мен но про жи ва ют и ко то рое при надлежит дру го му суп ру гу. 
У суп ру га#узуф рук та рия дол жен от сут ст во вать ка кой#ли бо иной
спо соб удов ле тво ре ния жи лищ ной по треб но сти, в том чис ле по ос #
но ва ни ям, предусмотрен ным брач ным кон трак том. Удов ле тво ре #
ние жи лищ ных по треб но стей ре бен ка про ис хо дит по смыс лу СК
РФ пу тем пре дос тав ле ния ре бен ку пра ва со вме ст но го с ро дителя #
ми (с од ним из ро ди те лей) про жи ва ния, кро ме слу ча ев, ко гда это
про жи ва ние про тиворе чит его ин те ре сам (п. 2 ст. 54 СК РФ). Жи #
лищ ный узуф рукт мо жет при над ле жать и друго му чле ну се мьи, не
яв ляю ще му ся соб ст вен ни ком жи ло го по ме ще ния, в ко то ром он
прожи ва ет, при на ли чии у соб ст вен ни ка жи лья али мент ной обя #
зан но сти по отноше нию к узуф рук та рию.1 

 В су деб ной прак ти ке воз ни кал во прос о том, пре кра ща ет ся ли
пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем быв ше го чле на се мьи соб #
ст вен ни ка это го по ме ще ния, ес ли он, расторг нув брак, вы ехал из
дан но го по ме ще ния и не оп ла чи ва ет жи лое по ме ще ние и
коммуналь ные ус лу ги. На этот во прос Пре зи ди ум Вер хов но го Су #
да РФ дал сле дую щий ответ.

Пункт 4 ст. 31 ЖК РФ пре ду смат ри ва ет, что в слу чае пре кра ще #
ния се мей ных отноше ний с соб ст вен ни ком жи ло го по ме ще ния
пра во поль зо ва ния дан ным жи лым по ме щением за быв шим чле #
ном се мьи соб ст вен ни ка это го жи ло го по ме ще ния не со хра ня ет ся,
ес ли иное не ус та нов ле но со гла ше ни ем ме ж ду соб ст вен ни ком и
быв шим чле ном его се мьи. Пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни #
ем, при над ле жа щим ука зан но му соб ст вен ни ку, может быть на ос #
но ва нии ре ше ния су да со хра не но на оп ре де лен ный срок за быв #
шим чле ном его се мьи при на ли чии об стоя тельств, ука зан ных в
на зван ной ста тье. По ис те че нии сро ка поль зо ва ния жи лым по ме #
ще ни ем, ус та нов лен но го ре ше ни ем су да, при ня тым с уче том
поло же ний п. 4 ст. 31 ЖК РФ, со от вет ст вую щее пра во поль зо ва ния 
жи лым по ме ще ни ем быв ше го чле на се мьи соб ст вен ни ка пре кра #
ща ет ся, ес ли иное не ус та нов ле но со гла ше ни ем ме ж ду соб ст вен #
ни ком и быв шим чле ном его семьи (ч. 5 ст. 31 ЖК РФ).
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Сле до ва тель но, де ла ет вы вод Пре зи ди ум Вер хов но го Су да РФ,
за кон свя зы ва ет прекра ще ние пра ва поль зо ва ния жи лым по ме ще #
ни ем быв ше го чле на се мьи соб ст вен ни ка толь ко с рас тор же ни ем
бра ка или при зна ни ем бра ка не дей ст ви тель ным, т. е. с прекраще #
ни ем се мей ных от но ше ний. Пре кра ще ние пра ва поль зо ва ния жи #
лым по ме ще ни ем явля ет ся ос но ва ни ем для вы се ле ния быв ше го
чле на се мьи соб ст вен ни ка из за ни мае мо го им жи ло го по ме ще ния
собственника. 

Ста тья 19 Фе де раль но го за ко на от 29 де каб ря 2004 г. № 189#ФЗ
«О вве де нии в дей ст вие Жи лищ но го ко дек са Рос сий ской Фе де ра #
ции» ус та нав ли ва ет, что дей ст вие положе ний п. 4 ст. 31 ЖК РФ не
рас про стра ня ет ся на быв ших чле нов се мьи соб ст вен ни ка прива ти #
зи ро ван но го жи ло го по ме ще ния при ус ло вии, что в мо мент при ва #
ти за ции дан но го жи ло го по ме ще ния ука зан ные ли ца име ли рав #
ные пра ва поль зо ва ния этим по ме ще ни ем с лицом, его
при ва ти зи ро вав шим, ес ли иное не ус та нов ле но за ко ном или до го #
во ром. Ана лиз приве ден ных вы ше пра во вых норм по зво ля ет сде #
лать вы вод о том, что пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем быв #
ше го чле на се мьи соб ст вен ни ка пре кра ща ет ся не за ви си мо от его
фак ти че ско го на хо ж де ния в спор ном жи лом по ме ще нии и (или)
нев не се ния пла ты за жилое по ме ще ние и ком му наль ные ус лу ги.
Быв ший член се мьи соб ст вен ни ка не мо жет быть вы се лен при на #
ли чии ус ло вий, пре ду смот рен ных ст. 19 Фе де раль но го за ко на от
29 декабря 2004 г. № 189#ФЗ.1

Пред ме том об су ж де ния Вер хов но го Су да РФ был и во прос о
пра ве соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния тре бо вать в су деб ном по #
ряд ке с гра ж да ни на, ко то рый яв ля ет ся бывшим чле ном его се мьи и 
про жи ва ет на его жи лой пло ща ди, воз ме ще ния по не сен ных расхо #
дов по оп ла те ком му наль ных ус луг. И хо тя этот во прос был за дан в
пери од дей ст вия ЖК РСФСР, от вет на не го за слу жи ва ет
внимания. 

На этот во прос Вер хов ный Суд РФ от ве тил сле дую щим об ра #
зом.

В со от вет ст вии с п. 2 ст. 127 ЖК РСФСР пра во поль зо ва ния по #
ме ще ни ем со хра няется за чле на ми се мьи соб ст вен ни ка жи ло го до #
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ма, квар ти ры (ст. 53 ЖК РСФСР), проживаю щи ми со вме ст но с
ним, и в слу чае пре кра ще ния се мей ных от но ше ний с соб ст #
венником жи ло го до ма, квар ти ры. К от но ше ни ям поль зо ва ния
жи лы ми по ме ще ния ми ме ж ду соб ст вен ни ком до ма, квар ти ры и
ука зан ны ми ли ца ми при ме ня ют ся пра ви ла, ус та нов ленные
ст. 131—137 ЖК РСФСР.

В со от вет ст вии с п. 3 ст. 678 ГК РФ на ни ма тель обя зан свое вре #
мен но вно сить пла ту за жи лое по ме ще ние, а ес ли до го во ром не ус #
та нов ле но иное, на ни ма тель обя зан са мо стоятель но вно сить ком #
му наль ные пла те жи. На ос но ва нии из ло жен но го сле ду ет, что
собствен ник жи ло го по ме ще ния впра ве тре бо вать в су деб ном по #
ряд ке с гра ж да ни на, ко то рый яв ля ет ся быв шим чле ном его се мьи и 
про жи ва ет в его квар ти ре, воз ме ще ния по не сен ных рас хо дов по
оп ла те ком му наль ных ус луг, при хо дя щих ся на ука зан ное ли цо.1

В су деб ной прак ти ке воз ни ка ли и дру гие мно го чис лен ные во #
про сы по об су ж дае мой те ме. 

Пе ред Вер хов ным Су дом РФ был по став лен сле дую щий во прос: 
со хра ня ет ся ли пра во поль зо ва ния жилым по ме ще ни ем за быв #
шим чле ном се мьи соб ст вен ни ка — суп ру гом в слу чае фак ти че ско #
го пре кра ще ния се мей ных от но ше ний без рас тор же ния бра ка, ко #
гда какое#ли бо со гла ше ние между ни ми от сут ст ву ет, но воз ник
жи лищ ный спор? На этот во прос Вер хов ный Суд РФ отве тил, что в 
п. 1 ст. 31 ЖК РФ пре ду смот ре но, что к чле нам се мьи соб ст вен ни #
ка жи ло го по ме ще ния от но сят ся про жи ваю щие со вме ст но с дан #
ным соб ст венни ком в при над ле жа щем ему жи лом по ме ще нии его
суп руг, а так же де ти и ро ди те ли данно го соб ст вен ни ка. По сколь ку
ука зан ная нор ма от но сит суп ру га к чле нам се мьи собствен ни ка, то
до рас торже ния бра ка пре кра ще ние пра ва поль зо ва ния жи лым по #
ме ще ни ем по ос но ва ни ям, предусмот рен ным ч. 4 ст. 31 ЖК РФ,
не воз мож но.2 

Об су ж дал ся Вер хов ным Су дом РФ и во прос о том, ста но вит ся
ли ре бе нок быв шим чле ном се мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще #
ния по пра ви лам ст. 31 ЖК РФ, ес ли по сле рас тор же ния бра ка его
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ро ди те ли ста ли про жи вать раз дель но, а он — с тем из ро ди те лей,
ко то рый в соб ст вен но сти жи лья не име ет? На этот во прос был дан
сле дую щий ответ.

 В со от вет ст вии с п. 1 ст. 31 ЖК РФ к чле нам се мьи соб ст вен ни #
ка жи ло го по ме ще ния отно сят ся про жи ваю щие со вме ст но с дан #
ным соб ст вен ни ком в при над ле жа щем ему жилом по ме ще нии его
суп руг, а так же де ти и ро ди те ли дан но го соб ст вен ни ка. Из по ло же #
ний указан ной нор мы сле ду ет, что чле ном се мьи соб ст вен ни ка яв #
ля ет ся ли цо, про жи ваю щее совме ст но с соб ст вен ни ком в при над #
ле жа щем ему жи лом по ме ще нии. В п. 3 ст. 65 СК РФ ме сто
жи тель ст ва де тей при раз дель ном про жи ва нии ро ди те лей ус та нав #
ли ва ет ся со глашени ем ро ди те лей. Ес ли по сле рас тор же ния бра ка
ре бе нок стал про жи вать с тем из ро дителей, у ко то ро го не име ет ся
жи ло го по ме ще ния в соб ст вен но сти, и у дру го го ро ди те ля возник #
ли али мент ные обя за тель ст ва в от но ше нии не го, то ре бе нок уже не 
мо жет счи тать ся чле ном се мьи соб ст вен ни ка. В си лу п. 4 ст. 31 ЖК
РФ в слу чае пре кра ще ния се мей ных от но ше ний с соб ст вен ни ком
жи ло го по ме ще ния пра во поль зо ва ния дан ным жи лым помеще ни #
ем за быв шим чле ном се мьи соб ст вен ни ка это го жи ло го по ме ще #
ния не со хра ня ет ся, ес ли иное не ус та нов ле но со гла ше ни ем ме ж ду
соб ст вен ни ком и быв шим чле ном его семьи. При этом суд впра ве
обя зать соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния обес пе чить иным
жилым по ме ще ни ем быв ше го суп ру га и дру гих чле нов его се мьи, в
поль зу ко то рых собствен ник ис пол ня ет али мент ные обя за тель ст #
ва, по их тре бо ва нию. Та ким об ра зом, ес ли ребе нок по со гла ше #
нию ро ди те лей ос та ет ся про жи вать с ро ди те лем, у ко то ро го в соб #
ст веннос ти жи лья не име ет ся, он яв ля ет ся быв шим чле ном се мьи
соб ст вен ни ка жи ло го помеще ния и под ле жит вы се ле нию вме сте с
быв шим суп ру гом на ос но ва нии и в по ряд ке, предус мот рен ных
п. 4 ст. 31 ЖК РФ.1 

При ме ня ют ся ли по ло же ния п. 4 ст. 31 ЖК РФ в слу чае, ес ли се #
мей ные от но ше ния с соб ст вен ни ком жи ло го по ме ще ния пре кра #
ще ны до вве де ния в дей ст вие Жи лищ но го кодек са Рос сий ской Фе #
де ра ции, по сколь ку до 1 мар та 2005 г. дей ст во ва ли нор мы
Жи лищного ко дек са РСФСР, со глас но ко то рым пра во на поль зо #
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ва ние жи лым по ме ще ни ем за бывшим чле ном се мьи соб ст вен ни ка 
со хра ня лось (ст. 127 ЖК РСФСР)?

На этот во прос Вер хов ный Суд РФ от ве тил так.
В ст. 127 ЖК РСФСР пре ду смат ри ва лось, что пра во поль зо ва #

ния по ме ще ни ем сохра ня ет ся за чле на ми се мьи соб ст вен ни ка и в
слу чае пре кра ще ния се мей ных от но ше ний с соб ст вен ни ком жи ло #
го до ма, квар ти ры.

Со глас но нор ме п. 4 ст. 31 ЖК РФ, ре гу ли рую щей от но ше ния
ме ж ду соб ст вен ни ком жи ло го по ме ще ния и быв ши ми чле на ми его 
се мьи, в слу чае пре кра ще ния се мей ных отно ше ний с соб ст вен ни #
ком жи ло го по ме ще ния не со хра ня ет ся пра во поль зо ва ния дан #
ным жи лым по ме ще ни ем за быв шим чле ном се мьи соб ст вен ни ка
это го жи ло го по ме ще ния, если иное не ус та нов ле но со гла ше ни ем
ме ж ду соб ст вен ни ком и быв шим чле ном его се мьи. При этом при #
ме не ние по ло же ний ст. 31 ЖК РФ не ста вит ся в за ви си мость от
мо мен та пре кра ще ния се мей ных от но ше ний ме ж ду соб ст вен ни #
ком жи ло го по ме ще ния и быв шим членом его семьи.

Учи ты вая, что жи лищ ные пра во от но ше ния но сят для щий ся ха #
рак тер,  по об ще му пра ви лу к ним при ме ня ет ся за кон, дей ст вую #
щий в на стоя щее вре мя, т. е. при ме не нию под ле жат по ло же ния
Жи лищ но го ко дек са Рос сий ской Фе де ра ции, не за ви си мо от то го,
когда бы ли пре кра ще ны се мей ные от но ше ния, до или по сле его
вве де ния в дей ст вие.

В свя зи с этим по ло же ния п. 4 ст. 31 ЖК РФ при ме ня ют ся при
ре ше нии во про са о вы се ле нии быв ших чле нов се мьи соб ст вен ни ка 
жи ло го по ме ще ния и в том слу чае, ес ли се мей ные от но ше ния ме #
ж ду ним и быв шим чле ном его се мьи бы ли пре кра ще ны до
введения в дей ст вие Жи лищ но го ко дек са Рос сий ской Фе де ра ции.1

Ка кой ми ни маль но и мак си маль но воз мож ный срок со хра не #
ния пра ва поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем за быв шим чле ном се #
мьи соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния мо жет в со от вет ст вии с п. 4
ст. 31 ЖК РФ оп ре де лить суд? Воз мож но ли про дле ние ис тек ше го
уста нов лен но го сро ка по об ра ще нию в суд за ин те ре со ван но го ли #
ца с за яв ле ни ем о со хранении за ним пра ва вре мен но го поль зо ва #
ния жи лым по ме ще ни ем? Воз мож но ли со кра ще ние это го сро ка
по тре бо ва нию соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния при на ли чии к
то му ос нований?
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Вер хов ный Суд РФ от ве тил на этот во прос сле дую щим об ра зом.
В п. 4 ст. 31 ЖК РФ пре ду смот ре но, что при на ли чии оп ре де #

лен ных об стоя тельств пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем,
при над ле жа щим соб ст вен ни ку, мо жет быть со хра не но за быв шим
чле ном его се мьи на оп ре де лен ный срок на ос но ва нии ре ше ния
су да. При оп ре де ле нии сро ка, на ко то рый за быв шим чле ном се #
мьи мо жет быть со хра не но пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни #
ем, суд дол жен ис хо дить из конкрет ных об стоя тельств по ка ж до му
де лу, учи ты вая в том чис ле ос но ва ния, ко то рые пре ду смот ре ны в
ука зан ной ста тье. По ис те че нии сро ка поль зо ва ния жи лым по ме #
ще ни ем, ус та нов лен но го ре ше ни ем су да, при ня тым с уче том по #
ло же ний п. 4 вы ше ука зан ной ста тьи, пра во поль зо ва ния жилым
по ме ще ни ем быв ше го чле на се мьи соб ст вен ни ка пре кра ща ет ся,
ес ли иное не установ ле но со гла ше ни ем ме ж ду соб ст вен ни ком и
быв шим чле ном его се мьи. Ста тья 31 ЖК РФ не со дер жит за пре та
на об ра ще ние в суд за про дле ни ем ус та нов лен но го ре ше ни ем суда
сро ка, на ко то рый за быв шим чле ном се мьи мо жет быть со хра не но 
пра во поль зо ва ния жилым по ме ще ни ем.

 Та ким об ра зом, при на ли чии об стоя тельств, не по зво ляю щих
быв ше му чле ну се мьи собствен ни ка жи ло го по ме ще ния обес пе #
чить се бя иным жи лым по ме ще ни ем, суд мо жет продлить ука зан #
ный срок. Из п. 5 ст. 31 ЖК РФ сле ду ет, что пра во поль зо ва ния жи #
лым поме ще ни ем быв ше го чле на се мьи соб ст вен ни ка мо жет быть
пре кра ще но по тре бо ва нию соб ст вен ни ка до ис те че ния сро ка,
ука зан но го в су деб ном ре ше нии, ес ли от па ли об стоятель ст ва, по #
слу жив шие ос но ва ни ем для со хра не ния та ко го пра ва. 1

Дол жен ли в слу чае со хра не ния по ре ше нию су да пра ва поль зо #
ва ния жи лым помеще ни ем учи ты вать ся сло жив ший ся по ря док
поль зо ва ния этим по ме ще ни ем или воз мож ны от сту п ле ния от не #
го, на при мер, по тре бо ва нию соб ст вен ни ка? Мо жет ли соб ст вен #
ник выде лить жи лое по ме ще ние по сво ему ус мот ре нию?

От вет Вер хов но го Су да РФ на этот во прос был сле дую щим.
В п. 4 ст. 31 ЖК РФ пре ду смот ре но, что при на ли чии оп ре де #

лен ных об стоя тельств пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем,
при над ле жа щим соб ст вен ни ку, мо жет быть сохра не но на оп ре де #
лен ный срок за быв шим чле ном его се мьи на ос но ва нии ре ше ния
суда.
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Из по ло же ний дан ной нор мы сле ду ет, что ес ли соб ст вен ни ком
жи ло го по ме ще ния за яв лен иск о вы се ле нии быв ше го чле на его
се мьи, то суд ре ша ет толь ко во прос о со хра не нии пра ва на жи лое 
по ме ще ние, но не о по ряд ке поль зо ва ния ука зан ным по ме ще #
ни ем. 1

Ана ли зи руя со дер жа ние ст. 292 ГК РФ, мож но сде лать вы вод о
том, что пра ва чле нов семьи соб ст вен ни ка жи ло го до ма (жи лищ #
ные пра ва) в не ко то рой сте пе ни со от вет ст ву ют вещ ным пра вам:
а) они име ют пра во поль зо ва ния при надле жа щим соб ст вен ни ку
жи лым по ме ще ни ем, в ко то ром про жи ва ют, прав да, на ус ло ви ях,
пре ду смот рен ных жи лищ ным за ко но да тель ст вом (пра во вла де ния
и поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем (п.1 ст. 292 ГК); б) пра во поль #
зо ва ния обес пе чи ва ет ся аб со лют ной за щи той от лю бых лиц, вклю #
чая и са мо го соб ст вен ни ка жи ло го по ме ще ния (п. 3 ст. 292 ГК). 

В ст. 558 «Осо бен но сти про да жи жи лых по ме ще ний» ГК РФ
спе ци аль но пре ду смат ривает ся, что су ще ст вен ным эле мен том до #
го во ра ку п ли#про да жи жи ло го до ма, квар ти ры, части жилого до ма
или квар ти ры, в ко то рых про жи ва ют ли ца, со хра няю щие в со от #
вет ст вии с за ко ном пра во поль зо ва ния этим жи лым по ме ще ни ем
по сле его при об ре те ния по ку пателем, яв ля ет ся пе ре чень этих лиц
с ука за ни ем прав на поль зо ва ние про да вае мым жи лым по ме #
щением. 

Не бу ду чи соб ст вен ни ком жи ло го по ме ще ния, гра ж да нин мо #
жет пользовать ся им по за ве ща тель но му от ка зу, в си лу ко то ро го
у та ко го гра ж да ни на так же воз ни ка ют жи лищ ные пра ва. Со глас #
но ст. 1137 ГК РФ за ве ща тель впра ве воз ло жить на од но го или
не сколь ких на след ни ков как по за ве ща нию, так и по за ко ну ис #
пол не ние  за  счет  на след ст ва  ка кой#ли бо обя зан но сти иму ще ст #
вен но го ха рак те ра в поль зу од но го или не сколь ких лиц (от ка зо #
получа те лей). Пред ме том за ве ща тель но го от ка за мо жет быть, в ча #
ст но сти, воз ло же ние на наслед ни ка, к ко то ро му пе ре хо дит жи лой
дом, квар ти ра или иное жи лое по ме ще ние, обязан но сти пре дос та #
вить дру го му ли цу на пе ри од жиз ни это го ли ца или иной срок пра #
во поль зо ва ния этим по ме ще ни ем или его ча стью. При этом в со #
от вет ст вии с п. 2 ст. 1137 ГК РФ при по сле дую щем пе ре хо де пра ва
соб ст вен но сти на жи лое по ме ще ние, вхо див шее в со став на след ст #
ва, к дру го му ли цу пра во поль зо ва ния этим жи лым по ме ще ни ем, 
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пре дос тав лен ным по за ве ща тель но му от ка зу, со хра ня ет си лу.
Соглас но ст. 33 ЖК РФ гра ж да нин поль зу ет ся та ким жи лым по ме #
ще ни ем на рав не с соб ст вен ни ком, и ес ли этот гра ж да нин дее спо #
со бен, то он не сет со ли дар ную с соб ст вен ни ком жи ло го по ме #
ще ния от вет ст вен ность по обя за тель ст вам, вы те каю щим из
поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем, ес ли со гла ше ни ем ме ж ду
соб ст вен ни ком и от ка зо по лу ча те лем не пре ду смот ре но иное.
Поль зую щий ся жи лым по ме ще ни ем на ос но ва нии за ве ща тель #
но го от ка за впра ве по тре бо вать го су дар ст вен ной ре ги ст ра ции
сво его пра ва поль зо ва ния (ст. 33 ЖК РФ). Ос но ва ни ем пре кра #
ще ния пра ва поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем по за ве ща тель #
но му от ка зу мо жет по слу жить ис те че ние ус та нов лен но го за ве #
ща тель ным от ка зом сро ка поль зо ва ния жиль ем, а так же
всту пив шее в за кон ную си лу ре ше ние су да о вы се ле нии гра ж #
да ни на, ес ли он ис поль зу ет это жи лое по ме ще ние не по на зна #
че нию, сис те ма ти че ски на ру ша ет пра ва и за кон ные ин те ре сы
со се дей или бес хо зяй ст вен но обра ща ет ся с жи лым по ме ще ни ем,
до пуская его раз ру ше ние (ч. 2 ст. 35 ЖК РФ).

К от но ше ни ям ме ж ду от ка зо по лу ча те лем (кре ди то ром) и на #
след ни ком, на ко то ро го возло жен за ве ща тель ный от каз (долж ни #
ком), при ме ня ют ся нор мы обя за тель ст вен но го пра ва, ес ли из су #
ще ст ва за ве ща тель но го от ка за или из Ко дек са не сле ду ет иное.
И. А. Емель ки на се ту ет на то, что ука за ние за ко на, со глас но ко то #
ро му ме ж ду на след ни ком и от ка зо по лучате лем возни ка ют обя за #
тель ст вен ные пра во от но ше ния, не разъ яс ня ет, о нор мах ка ких
имен но обязательств идет речь в ис сле дуе мой си туа ции.1 

По на ше му мне нию, в п. 3 ст. 1137 ГК РФ речь идет о рас про #
стра не нии на от но ше ния с уча сти ем на след ни ка и от ка зо по лу ча те #
ля об щих по ло же ний об обя за тель ст вах, из ло женных в
главах 21—26 ГК, а так же от дель ных норм о до го во ре без воз мезд #
но го поль зо ва ния чу жим иму ще ст вом (гл. 36 ГК), о до го во ре по #
жиз нен но го со дер жа ния с иж ди ве ни ем (гл. 33 ГК), при ме няю щих #
ся в ис сле дуе мой си туа ции по ана ло гии за ко на и пра ва при
усло вии, ес ли из пра вил раз де ла о на сле до ва нии или са мо го су ще #
ст ва за ве ща тель но го от ка за не следует иное.
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Пле нум Вер хов но го Су да РФ в сво ем по ста нов ле нии от 23 ап ре #
ля 1991 г. № 2 «О неко то рых во про сах, возни каю щих у су дов по де #
лам о на сле до ва нии» (в ред. по ста нов ле ния от 21 де каб ря 1993 г.
№ 11 с изм. и доп. от 25 ок тяб ря 1996 г.)1 об ра тил вни ма ние су дей
на то, что ну ж дае мость на след ни ка в поль зо ва нии на след ст вен ным 
иму ще ст вом (например, лич ная нуждае мость в жи лье), а так же пе #
ре ход пра ва соб ст вен но сти от на след ни ка к дру го му ли цу, не за ви #
си мо от ос но ва ний та ко го пе ре хо да (про да жа, да ре ние, об мен и
т. п.), не влия ет на пра ва от ка зо по лу ча те ля, по сколь ку объ ем этих
прав ус та нав ли ва ет ся наследо да те лем при со став ле нии за ве ща ния
и не мо жет быть из ме нен его на след ни ка ми (п. 15).

Пред став ля ет ся, что из ло жен ное разъ яс не ние Выс ше го Вер хов #
но го Су да  ос та ет ся в си ле и в на стоя щее вре мя при функ цио ни ро #
ва нии треть ей час ти ГК РФ. 

Пра во на по лу че ние за ве ща тель но го от ка за дей ст ву ет в те че ние
3 лет со дня открытия на след ст ва и не пе ре хо дит к дру гим ли цам.2

Сле ду ет за ме тить, что в от ли чие от ст. 538 ГК РСФСР 1964 г., ре гу #
ли ро вав шей за ве ща тель ный от каз, п. 2 ст. 1137 ГК РФ указыва ет на 
пра во вую воз мож ность пре дос тав ле ния жи ло го по ме ще ния не
толь ко в по жиз ненное поль зо ва ние, но и на оп ре де лен ный срок.

Лич но ст ный ха рак тер воз ни каю щих ме ж ду от ка зо по лу ча те лем
и на след ни ком отноше ний по по во ду ис поль зо ва ния жи ло го по #
ме ще ния или его час ти, а рав но ино го недвижи мо го иму ще ст ва,
под чер ки ва ет п. 4 ст. 1137 ГК РФ, в со от вет ст вии с ко то рым пре #
достав лен ное от ка зо по лу ча те лю в си лу за ве ща тель но го от ка за пра #
во не мо жет пе рей ти к другим ли цам ни в по ряд ке ус туп ки пра ва
тре бо ва ния (ст. 383 ГК РФ), ни в по ряд ке на следственной транс #
мис сии (ст.1156 ГК РФ).

 Пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем чле нов се мьи соб ст #
вен ни ка это го по ме ще ния и пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни #
ем в си лу за ве ща тель но го от ка за пред по ла га ют пожиз нен ное поль #
зо ва ние, эти пра ва свя за ны с оп ре де лен ной лич но стью — ли ца ми,
признан ны ми со глас но за ко ну чле на ми се мьи соб ст вен ни ка или
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ука зан ны ми в заве ща нии и до го во ре, т. е. яв ля ют ся лич ны ми, ус #
та нав ли ва ют ся в си лу за ко на, до го во ра или за вещания, как в рим #
ском и рус ском пра ве, яв ля ют ся ог ра ни чен ны ми пра ва ми поль зо #
ва ния чужой ве щью (лич ны ми сер ви тут ны ми правами). 

В све те из ло жен но го от дель ные ис сле до ва те ли от ме ча ют, что
пра во поль зо ва ния жилым по ме ще ни ем соб ст вен ни ка чле нов его
се мьи и пра во по жиз нен но го поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем в
си лу за ве ща тель но го от ка за по сво ей пра во вой при ро де очень
близ ки к огра ни чен ным вещ ным пра вам сер ви тут но го ти па — лич #
ным сер ви ту там, из вест ным еще рим ско му пра ву.1 

Дей ст ви тель но, по ня тие лич ных сер ви ту тов (servitutes perso $
narum) бы ло из вест но еще рим ско му пра ву. Лич ны ми на зы ва ли та #
кие сер ви ту ты, ко то рые поль зо ва ние вы го да ми в чу жом иму ще ст ве 
пре дос тав ля ли оп ре де лен но му ли цу, фи зи че ско му или юри ди че #
ско му. Ина че лич ные сер ви ту ты на зы ва лись по жиз нен ны ми пра #
ва ми поль зо ва ния чу жой ве щью, ибо они слу жи ли оп ре де лен но му
ли цу в те че ние всей его фи зи че ской или юри ди че ской жиз ни.
Срок их дей ст вия был ог ра ни чен про дол жи тель но стью жиз ни
упра во мо чен но го субъ ек та, по сколь ку лич ные сер ви ту ты при над #
ле жа ли сер ви туа рию не как соб ст вен ни ку оп ре де лен но го иму ще #
ст ва, а как кон крет ной лич но сти, ин ди ви дуу му.2 Ины ми сло ва ми,
лич ный сер ви тут пре дос тав ля ет воз мож ность «поль зо ва ния чу жой
ве щью из вест но му опре де лен но му ли цу… и по ка это оп ре де лен ное 
ли цо су ще ст ву ет, оно мо жет поль зо вать ся ве щью, и со от вет ст вен #
ное пра во соб ст вен ни ка на это вре мя за ми ра ет».3

К лич ным сер ви ту там в рим ском пра ве от но си лись usufructus,
usus, habitatio, operae servorum vel animalium. В рам ках пер во го ви да
лич но го сер ви ту та узуф рук та рий (сер витуто поль зо ва тель, сер ви #
туа рий) мог как поль зо вать ся са мой ве щью, так и из вле кать из нее
пло ды, со хра няя в не при кос но вен но сти хо зяй ст вен ное на зна че #
ние ве щи, не по вре ж дая ее и не из ме няя. Узуф рук та рий дол жен
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был поль зо вать ся ве щью, как хо ро ший хо зя ин, и соблю дать все
пра ви ла поль зо ва ния ею. Поль зо ва тель ста но вил ся соб ст вен ни #
ком пло дов с мо мен та их сбо ра, а соб ст вен ник ве щи не имел пра ва
на до хо ды от ис поль зуе мой узуфрук та ри ем ве щи в те че ние все го
пе рио да дей ст вия узуф рук та. Та кую соб ст вен ность римля не на зы #
ва ли «го лой». Од на ко в то же вре мя соб ст вен ник пред ме та узуф #
рук та мог передать пра во соб ст вен но сти на не го дру го му ли цу, за #
ло жить или об ре ме нить ее дру гим серви ту том без на не се ния
ущер ба са мо му лич но му сер ви ту ту (узуф рук ту). Пред ме том
узуфрук та мог ли быть не по треб ляе мые ве щи. Все за тра ты на ис #
поль зуе мую вещь, вклю чая вы пла ту по да тей и раз лич но го ро да по #
вин но сти, нес узуф рук та рий, при чем вещь по сле смер ти по след не #
го воз вра ща лась соб ст вен ни ку в со стоя нии, при год ном для ее
даль нейшего пра виль но го ис поль зо ва ния. Узуф рукт мог при над #
ле жать не сколь ким ли цам в иде альных до лях, пред ме том узуф рук #
та мог ла быть толь ко часть ве щи (при об щей соб ст венности на
вещь). Узуф рукт не под ле жал на сле до ва нию, от чу ж де нию, со
смер тью узуф руктария дей ст вие та ко го ви да лич но го сер ви ту та
пре кра ща лось и на след ни ки бы ли обяза ны воз вра тить соб ст вен #
ни ку пред мет поль зо ва ния.1

В пе ри од Рим ской им пе рии поя вил ся до пол ни тель ный вид
узуф рук та — ква зиу зуф рукт, ко то рый стал рас про стра нять ся и на
по треб ляе мые ве щи, при чем поль зо ва тель та ко го пра ва ста но вил #
ся соб ст вен ни ком пред ме та ква зиу зуф рук та, но обя зан был обе #
щать выпла тить твер дую сум му при ня то го по треб ляе мо го иму ще #
ст ва по сле окон ча ния поль зования им.2 

 Узус пред став лял со бой бо лее ог ра ни чен ное пра во поль зо ва #
ния чу жой ве щью: его субъек ту пред став ля лось столь ко пло дов от
ис поль зуе мой ве щи, сколь ко ему бы ло нуж но для удов ле тво ре ния
сво их лич ных по треб но стей. Пе ре да вать свое пра во друго му ли цу
он уже не мог, но мог до пус тить сво их род ст вен ни ков к со вме ст но #
му поль зованию и при ни мать в дом треть их лиц или на ни ма те лей.
Узу са рий обя зан был так же по#хозяй ски ис поль зо вать вещь, ко то #
рая по сле узу са воз вра ща лась соб ст вен ни ку в над лежащем ви де.3 
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1  См. под роб нее: Рим ское ча ст ное пра во: Учеб ник / Под ред. И. Б. Но виц ко го,
И. С. Пе ре тер ско го. М., 2003. С. 199.
2  Там же. С. 200.
3  Там же. С. 201.



 Ха би та ция по ни ма лась рим ля на ми как пра во по жиз нен но го
оби та ния в чу жом до ме или в его час ти.1 Упра во мо чен ный мог
жить в нем сам или от да вать жи ли ще вна ем. 

По сво ему со дер жа нию лич ные сер ви ту ты бы ли ши ре, чем пре #
ди аль ные (вещ ные, зе мельные).2 

 Рим ские лич ные сер ви ту ты воз ни ка ли в си лу раз лич ных ос но #
ва ний, вклю чая ус та новление ле га та — воз ло же ние на сле до да те #
лем на на след ни ка в за ве ща нии обя зан но сти предос та вить дру го му 
ли цу пра во поль зо ва ния на сле дуе мым жи лым по ме ще ни ем или
его частью на пе ри од жиз ни это го ли ца.

 Для ус та нов ле ния лич но го сер ви ту та не тре бо ва лось на ли чия
двух со сед них уча ст ков (гос под ствую ще го и слу жа ще го), по сколь #
ку ус та нов ле ние та ко го ви да сер ви ту тов свя за но, как уже от ме ча #
лось, не с не дви жи мо стью, а с лич но стью.3 

 До ре во лю ци он ное рос сий ское по зи тив ное пра во со дер жа ло
от но си тель но не боль шой пере чень сер ви ту тов, ведь сер ви тут рас #
смат ри вал ся как вре мен ное, пе ре ход ное состоя ние на пу ти к пол #
ной ин ди ви дуа ли за ции, од на ко та кие лич ные сер ви ту ты, как
поль зов ла де ние (по жиз нен ное вла де ние) и пра во по жиз нен но го
жи тель ст ва, име ли ме сто в рус ском законо да тель ст ве.4 В 1862 го ду
бы ли из да ны Пра ви ла о пре дос тав ле нии вла де ния ро до вым
имением од ним из суп ру гов дру го му, ко то рые по ана ло гии мог ли
быть рас про стра не ны и на дру гие слу чаи по жиз нен но го поль зо ва #
ния. Поль зов ла де ни ем на зы ва лось обу слов ленное сро ком или
про дол жи тель но стью жиз ни оп ре де лен но го ли ца его пра во поль #
зо ва ния ве щью и из вле че ния пло дов без из ме не ния ее су ще ст ва
(узуф рукт), ус та нав ли вае мое в силу до го во ра, за ве ща ния, за ко на.
Име ние пе ре да ва лось поль зо ва те лю по опи си, со вер шаемой су #
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1  Упо мя ну тое пра во по жиз нен но го про жи ва ния (ха би та ция) на по ми на ет в ка #
кой#то сте пе ни со вре мен ное пра во поль зо ва ния жи лым по ме ще ни ем чле на ми се #
мьи соб ст вен ни ка это го по ме ще ния (ст. 292 ГК), со вре мен ное пра во поль зо ва ния
жи лым по ме ще ни ем в силу за ве ща тель но го от ка за (ст. 1137 ГК) и со вре мен ное пра #
во по жиз нен но го поль зо ва ния жи лым (не жи лым) по ме ще ни ем, воз ник шее на ос #
но ва нии до го во ров рен ты с по жиз нен ным со дер жа ни ем с иж ди ве ни ем (гл. 33 ГК
РФ).
2  См. под роб нее: Хво стов В. М. Сис те ма рим ско го пра ва. М., 1996. С. 302.
3  См. под роб нее: Си най ский В. И. Рус ское гра ж дан ское пра во (Клас си ка рос сий #
ской ци ви ли сти ки). М., 2002. С. 257.
4  См.: Шер ше не вич Г. Ф. Учеб ник рус ско го гра ж дан ско го пра ва (по из да нию
1907 г.). М.,1995. С. 231.




